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This thesis and the instruction manual was made for Technical Service Center 
of the municipality of Sysmä when I worked there. The purpose of this thesis 
was to get the real estate information up-to-date and introduce the application of 
the service manual named FacilityInfo made by Buildercom. The aim was to 
take the application into active use and cover the costs of the license. 
 
In theory part of this thesis, the real estate management is dealt with at a gen-
eral level and the progress of the project is described. In addition, the partners 
of the project are represented and the users of the application and their roles 
are specified. The manual covers only the main points of the application use. 
 
The process of this thesis was an ongoing project where the main goals be-
came more exact during the process. In the end of this project, training was 
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KÄYTETYT MERKIT JA LYHENTEET 
 
BEM  Built Environment Management  





Buildercom Oy:n toimittama FacilityInfo-sovellus on verkon ylitse toimiva (SaaS) 
huoltokirja- ja tiedonhallintasovellus kiinteistöjen ja kiinteistötietojen hallintaan 
niihin liittyville sidosryhmille. Se mahdollistaa tiedonsaannin paikasta ja ajasta 
riippumatta organisaation ja sidosryhmien henkilöstölle.  
Työskentelin opinnäytetyön teon aikana Sysmän kunnan teknisessä palvelu-
keskuksessa, rakennusvalvonnassa, ja käytin sovellusta työssäni jo jonkin ver-
ran ennen opinnäytetyön aloittamista. Sysmän kunnassa sovellus on ollut käy-
tössä vuodesta 2012, mutta erinäisten henkilöstön toimenkuvien ja muiden 
muutosten vuoksi lupaavasti alkanut käyttö on hiipunut ja ylläpito on jäänyt va-
javaiseksi. Osa kunnan omistuksessa olevista kiinteistöistä puuttuu sovellukses-
ta kokonaan ja useiden kiinteistöjen tiedoissa on puutteita muuttuneen raken-
nuskannan sekä suoritettujen korjaus- ja saneeraustoimenpiteiden vuoksi. Li-
säksi sovelluksen kautta kiinteistöihin kohdistetut palvelupyynnöt ovat jääneet 
roikkumaan sovellukseen käyttämättömyyden vuoksi, eikä tieto esimerkiksi suo-
ritetuista toimenpiteistä ole välttämättä helposti saatavilla, sillä tieto on voinut 
olla esimerkiksi ainoastaan huoltomiehellä. Kunnan edun mukaista on saattaa 
ohjelmisto tehokäyttöön pikaisesti, jotta ohjelmiston käyttöoikeudesta syntyvät 
kulut saavat katetta ja kiinteistöjen tiedonhallinta olisi helpompaa, nopeampaa 
ja tehokkaampaa. 
 
Sysmän kunnassa Buildercom Oy:n FacilityInfo-sovellusta käyttävät kunnan 
teknisen toimen henkilöstö, kunnan oma huoltohenkilöstö ja ulkopuoliset toimi-
jat, kuten kiinteistönhoitoyritys, isännöintitoimisto sekä kiinteistöjen rakennus- ja 
korjausvaiheissa muun muassa arkkitehdit ja suunnittelijat. Kaikkiaan kunnan 
hallinnassa olevia kiinteistöjä on muutamia kymmeniä kappaleita. Tähän opin-
näytetyöhön liittyen sovelluksen käyttäjiä lähtötilanteessa on arkkitehteja ja 
suunnittelijoita lukuun ottamatta 15. 
 
Aikaisemmin käytyjen keskustelujen pohjalta tämän opinnäytetyön tärkein tavoi-
te on saattaa kiinteistöt ja kiinteistöjen tiedot ajan tasalle. Lisäksi tarkastetaan 
kiinteistöjen olemassa olevat huoltokirjat sekä huolto-ohjelmat tärkeimpien kiin-
teistöjen kohdalta, kuten esimerkiksi kunnanviraston ja kirjaston. Lisäksi tavoit-
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teena on kartoittaa sovelluksen palvelupyyntöosion käyttömahdollisuuksia eri 
kiinteistöjen kohdalla, määrittää vastuualueet toimijoille eri kiinteistöjen osalta 
sekä pyrkiä sitouttaman sidosryhmät sovelluksen käyttöön. Lopuksi tarkoitukse-
na on laatia käyttäjien kannalta oleellisimmista sovelluksen toiminnoista helppo-








Kiinteistöjohtaminen tarkoittaa kaikkia toimintoja liittyen kiinteistön kokonaisval-
taiseen hoitamisesen: omaisuudenhoidon, toimitilajohtamisen ja kiinteistön hal-
lintaan sekä hoitoon liittyvän toiminnan. Omaisuuden hoito sisältää nimensä 
mukaisesti kiinteistöjen hankinnan ja luovutuksen, eräänlaisen kiinteistöistä 
koostuvan portfolion. Toimitilajohtamissa keskitytään tukipalvelujen tuottami-
seen käyttäjä- ja palvelunäkökulmasta. Kiinteistöjen hallinta ja hoito ovat raken-
nuksen käytönaikaista toimintaa. Julkinen ja yksityinen kiinteistöjohtaminen 
eroavat toisistaan verrattain vähän. (Leväinen 2013, 27-29.)  
 
Tuominen (1994, 12-14) on kiinteistöjohtamista käsittelevässä julkaisussaan 
jakanut kiinteistöjohtamisen kuuteen eri tehtäväkokonaisuuteen. Ensimmäinen 
on omistajuus, joka sisältää kiinteistön omistamisen tai pysyvän hallintasuhteen. 
Omistajuus tuo mukanaan velvoitteita muun muassa viranomaisten suuntaan 
sekä asianmukaisen asiakirja- ja tiedonhallinnan tarpeen. Toisena osana on 
asiamukainen taloudenpito, joka vaikuttaa myös muihin kokonaisuuksiin, sillä 
ilman taloudenpitoa ja taloudellisia toimia mikään osio ei toimi. Kolmanneksi 
kokonaisuudeksi kirjoittaja mainitsee toiminnan. Tämä käsittää ne toimet, jotka 
sijoittuvat rakennuksen tai rakennuksien sisään. Neljäntenä kohtana on varsi-
nainen ylläpito, jonka tehtävänä on varmistaa rakennuksien kelvollinen toimi-
vuus niin rakenteellisesti kuin rakennuksen käytön kannalta. Viidentenä maini-
taan kehittäminen. Kehittäminen tarkoittaa toimenpiteitä joilla pyritään kiinteis-
töomaisuuden arvon lisäämiseen rakennuksen parantamisella. Joissain tapauk-
sissa kehittäminen voi johtaa jopa rakennuksen purkamiseen, jos sopeuttami-
nen mahdolliseen kysyntään niin vaatii. Viimeinen kokonaisuus on kaupat. Täs-
sä säädellään omistusta eli hankitaan strategiaan sopivia kiinteistöjä sekä luo-




2.1 Kiinteistövarallisuus ja rakennuskanta Suomessa 
Suomen rakennuskantaan vuonna 2010 sisältyi 1,45 miljoonaa talorakennusta. 
Näiden yhteenlaskettu kerrosala oli 434 miljoonaa km2. Suurin osuus rakennus-
kannasta, 274 miljoonaa km2 on pien- ja asuinkerrostaloja. Kuntien ja kuntayh-
tymien hallitsemien tilojen osuus koko rakennuskannasta vuonna 2010 oli 12 
prosenttiyksikköä. Suomen kansallisvarallisuus vuonna 2010 oli 775 miljardia 
euroa, josta rakennuskannan osuus oli 45 % eli noin 350 miljardia euroa. Koko 
rakennettu ympäristö metsät ja muut maa- ja vesirakenteet mukaan lukien 
muodostavat yli 70 % Suomen kansallisvarallisuudesta. (Leväinen 2013 12-15.)  
 
Vuosittaisista Suomen kiinteistä investoinneista rakennusinvestoinnit ovat jopa 
kaksi kolmannesta (Rakli 2014, 15). Kiinteistöihin on sidottuna suuri määrä va-
rallisuutta, joten niiden vaikutus omistavan organisaation talouteen on suuri. 
Suomen rakennuskanta on pääosin nuorta, koko Suomen rakennuskannasta on 
rakennettu noin 70 % 1970-2010 välisenä aikana. (Leväinen 2013, 13,15.) Vuo-
teen 2014 mennessä rakennuskannan arvo on kohonnut jo noin 480 miljardiin 
euroon (Rakli 2014, 2). Alan merkityksestä kertoo myös se, että kiinteistöalan 
sekä rakennusalan työllisyysvaikutus on suuri. Kaiken kaikkiaan hieman noin 20 
% suomalaisista työskentelee rakennus- ja kiinteistöalalla. (Myyryläinen 2008a, 
15.) 
 
Tuomisen (1994, 8-9) mukaan rakennusvarallisuuden erilaisten tunnuspiirteiden 
hahmottaminen muuhun varallisuuteen tai resursseihin nähden antaa edellytyk-
set kiinteistöjohtamiselle. Investoinnit ovat kalliita, paikkaan sidonnaisia sekä 
yleensä pitkäikäisiä. Rakennusinvestoinnin verrattain vaikea ja kallis muunnel-
tavuus muuttuvissa olosuhteissa saattaa aiheuttaa jopa ennenaikaiseen raken-
nuksen käytön loppumiseen. Lisäksi ala on melko säädeltyä, mikä tuo omat eri-




2.2 Toimitilajohtaminen ja -palvelut 
Toimitilajohtaminen käsitteenä saapui Eurooppaan 1980-luvun lopulla ja Suo-
meen hieman myöhemmin, vasta 1990-luvun alkupuolella. Nykypäivänä koko 
Eurooppaa ajatellen toimitilajohtamisen markkinat ovat suuret. Vuonna 2010 
niiden arvo oli yli 650 miljardia euroa. Toimitilajohtaminen on osa kiinteistöjoh-
tamista. Lähestymistapa eroaa siinä, että toimitilajohtaminen keskittyy käytettä-
vyyteen, tilatoimintoihin sekä tilapalveluihin, jonka keskiössä ovat käyttäjät sekä 
palvelut. Tavoitteena on tuottaa organisaatiolle etuja kuten tehostaa ja tukea 
organisaation ydintoimintoja. (Leväinen 2013, 41-43.)  
 
Toimitilapalvelut voidaan jakaa kiinteistö- ja käyttäjäpalveluihin. Kiinteistöpalve-
luilla tarkoitetaan kiinteistön ylläpitoon liittyvää toimintaa eli kiinteistönhoitoa 
sekä kunnossapitoa. Kiinteistönhoidon tavoitteena on pitää kiinteistö halutussa 
käyttötilassa. Kunnossapidossa keskitytään pitämään kiinteistö halutun tasoi-
sessa kunnossa. Käyttäjäpalvelut ovat tilan käyttöön ja käyttäjiin liittyvää palve-
lua, mikä mahdollistaa tilan käyttäjäystävällisen ja tehokkaan käytön. (Leväinen 
2013, 47.)  
 
Toimitilapalvelujen järjestämiseen on useita vaihtoehtoja. Palveluja voidaan 
tuottaa organisaation sisällä tai erilaisilla palvelumalleilla. Julkishallinto tekee 
nykyisin paljon yhteistyötä yksityisen sektorin kanssa palveluiden tuottamises-
sa. Hanke kokonaisuudessaan voi olla esimerkiksi yhteistyönä toteutettu jopa 
rahoitusta ja hallinnointia myöten. Käytössä on myös erilaisia elinkaarimalleja, 
joissa esimerkiksi kunta hankkii tuottajalta uusia tiloja kaikkine palveluineen tie-
tyksi ajaksi käyttöönsä. Elinkaarimallit ovat Suomessa vielä verrattain uusia, 
eikä kokemusta vielä ole kertynyt merkittävästi. Tilaajan näkökulmasta haas-
teena on määrittää riittävän tarkoin omat tarpeet. Lisäksi tarjouspyyntöjen laati-
miseen tulee kiinnittää erityistä huomiota. Elinkaarimallilla toteutettavan kohteen 
laskenta on haastavaa, sillä vertailutietoa on yleensä saatavilla toistaiseksi var-
sin vähän. Elinkaarimallien etuina voidaan nähdä se, että jo suunnitteluvaihees-
sa tarkastellaan hankkeen koko elinkaaren kustannuksia sekä riski- ja hyö-
tynäkökulmia. (Leväinen 2013, 54-62.) 
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2.3 Toimintatavat kiinteistöjohtamisessa 
Kiinteistöjohtamiseen tarvitaan monipuolista osaamista niin talouden, tekniikan 
kuin lakiasioiden puitteissa. Tämän lisäksi, kuten kaikessa johtamisessa ylipää-
tään, sosiaaliset taidot ovat eduksi. Kiinteistöjohtaminen vaatii hyvää kokonai-
suuksien hahmottamista. (Leväinen 2013, 29.)  
 
Tavat kiinteistötietojen hallinnassa ovat muuttaneet viime vuosikymmenten ai-
kana muotoaan tieto- ja viestintätekniikan kehittyessä. Tiedon sähköistyessä 
kiinteistöistä saadaan kerättyä helposti monenlaista tietoa. Strateginen, taktinen 
ja operatiivinen toiminta saavat suuntaviivat kerätyistä tiedoista. Tieto toimii 
pohjana päätöksenteolle ja kiinteistöjohtamiselle. (Leväinen 2013, 33.) 
 
Kiinteistöjohtaminen on kunnissa pääperiaatteiltaan samankaltaista kuin yksityi-
selläkin sektorilla. Eroavaisuutta löytyy erityisesti kiinteistösijoitusten tuottovaa-
timuksista, sillä kuntia ja muita julkisyhteisöjä ohjaa myös asunto- ja elinkei-
nopolitiikka, eikä tuoton tavoittelu näin ollen ole varsinaisesti pääroolissa. Kun-
tien ja julkisyhteisöiden asuntorakentaminen ohjautuukin ensisijaisesti sosiaali-
sin perustein. (Leväinen 2013, 38-39.)  
 
Toimitilapalveluiden hankinnassa julkinen toimija joutuu myös ottamaan huomi-
oon lain julkisista hankinnoista. Tämä tarkoittaa sitä, että kaikki toimeksiannot 
on kilpailutettava. Hankitalain mukaan ostopalveluissa halvin hinta tai kokonais-
taloudellinen edullisuus ratkaisee. Useimmiten osa palveluista tuotetaan itse ja 
loput palvelut hankitaan ostopalveluina.  (Leväinen, 2013 63-66.) 
 
2.4 Huoltokirjan laatiminen ja ylläpitäminen 
Huoltokirjan laadinta on ollut pakollista asumiseen tai työskentelyyn liittyvissä 
uudisrakennuksissa vuoden 2000 alusta maankäyttö- ja rakennuslain mukaises-
ti. Lisäksi laadintavelvollisuus on koskenut laajempia saneeraus- ja muutostöitä 
tehtäessä myös aiemmin rakennettuja sekä käyttöönotettuja rakennuksia niiltä 
osin kuin se on tarpeenmukaista. (Rakennustieto 2001.) 
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Huoltokirja on tarkoitettu kiinteistöjen toimivaan ylläpitoon. Huoltokirjan laajuus 
on mietittävä kohdekohtaisesti, jotta se olisi huoltomiehille helppo ja käyttökel-
poinen työkalu. Huoltokirjan käyttöä sekä huoltomiesten sitoutumista sen käyt-
tämiseen voi parantaa ottamalla huoltohenkilöstön mukaan huoltokirjan laadin-
taan ja kehittämiseen. (Myyryläinen 2008b, 271-272.) 
 
Myyryläinen (2008b, 270) näkee huoltotyön suurimpina ongelmina huoltojen 
suunnittelemattomuuden ja niiden puutteellisen organisoinnin sekä puutteet ta-
pahtumien dokumentoinnissa. Erityisen ongelmallisia tilanteita syntyy varsinkin 
huoltoyhtiön tai henkilöstön vaihtuessa, jolloin niin sanottu hiljainen tieto katoaa. 
Huoltokirjan käytön ongelmia voidaan välttää laatimalla huoltokirja sopivan laa-
juiseksi kunkin kiinteistön osalta. Huoltokirjasovellukset ovat usein suunniteltu 
suurten kiinteistöjen tai kiinteistömassojen hallintaan, jolloin ne saattavat sovel-
tua huonosti pienempään kohteeseen. Huoltokirjojen pidon ja päivittämisen tuli-
si olla hyvin organisoitua, jotta huoltokirjojen käytettävyys olisi mielekästä.  
 
Huoltokirja ja sen sisältö vaativat olosuhteiden muuttuessa jatkuvaa tarkkailua 
ja päivittämistä. Erityisesti toimitila- ja liikerakennuksissa käyttötarkoitusten ja 
käyttäjien muuttuessa, muutostöiden ja korjauksien yhteydessä tulisi huoltokirja 
päivittää, jotta se olisi toimiva. Kiinteistön omistaja tai muu organisaatio, joka 
vastaa kiinteistöstä, on vastuussa myös huoltokirjan ajantasaisuudesta. (Myyry-
läinen 2008b, 293.) 
 
Huoltokirjan laadintaan on Sysmän kunnalla olemassa ennestään oma opas, 
joka on tarkoitettu pääasiassa arkkitehdeille, suunnittelijoille ja urakoitsijoille, 
jotka uusissa ja saneerattavissa kohteissa velvoitetaan omien vastuualueidensa 
kohdalta täyttämään huoltokirjan tiedot oppaan mukaisesti valmiiksi luotuun 
kiinteistöön. Työn edetessä kunnan hallinnassa olevien vanhempien rakennus-
ten osalta lisätään ja täydennetään sovelluksesta vielä puuttuvat kiinteistöt ja 
kiinteistötiedot. Aikaisemmin luodut huoltokirjat käydään läpi ja päivitetään tar-




3 BUILDERCOM OY  
Buildercom on perustettu vuonna 2000.  Yrityksen erikoisosaamista ovat kiin-
teistöjen ylläpidon ja rakentamisen tiedonhallintaratkaisut. Buildercomin pääteh-
tävä on työskennellä asiakkaiden kanssa ja auttaa informaatioteknologian avul-
la heitä kehittämään kiinteistö- ja rakennusalaan liittyvää liiketoimintaansa te-
hokkaammaksi ja kannattavammaksi. (Buildercom 2017b.) 
 
Nykyinen Buildercom sai alkunsa vuonna 1981, jolloin se toimi nimellä Jyväsda-
ta Oy. Tällöin asiakkaina olivat rakennustoimialalla toimivat urakointiyritykset. 
Vuoden 1995 jälkeen, jolloin myös internetin käyttö ja graafiset selaimet yleis-
tyivät, kehitettiin Työmaatieto-liiketoiminta rakennustyömaita varten. Liiketoimin-
ta oli internetpohjainen ja se toteutettiin teknologian ja innovaatioiden kehittä-
miskeskuksen Tekesin verkottuneen rakennustoimialan VERA-
teknologiaohjelman mukaan. Nokian Jyväskylän toimitalo sekä Jyväskylän Yli-
opiston Agoran hankkeet olivat Työmaatieto-liiketoiminnan ensimmäisiä hank-
keita vuonna 1998. (Buildercom 2017b.) 
 
Liiketoiminta ja teknologia olivat uutta, joten ensimmäisten hankkeiden jälkeen 
liiketoiminta yhtiöitettiin kokonaan omaksi yrityksekseen syyskuussa vuonna 
2000. Uudeksi yritykseksi tuli Buildercom Oy. Vuonna 2004 Buildercom valittiin 
Senaatti-kiinteistöjen kokonaispalvelujen toimittajaksi kilpailutuksen perusteella. 
Tämä tapahtuma sai aikaan kiinteistön kattavan, koko kiinteistön elinkaaren 
pituisen kehitystyön. Buildercom kehitti tätä varten kokonaisuuden, jonka avulla 
on mahdollista hallita ajantasaista tietoa rakennuksesta koko sen elinkaaren 
ajalta. (Buildercom 2017b.) 
 
Kesäkuussa 2016 Buildercomissa tapahtui omistajanvaihdos, kun ruotsalais-
omisteinen sijoitusyhtiö Ceder Capitals osti suurimman osan yrityksestä. Uudet 
omistajat haluavat kehittää Buildercomin toimintaa myös kansainväliselle tasol-





Buildercomin ohjelmistopalvelut ovat SaaS (Software as a Service) -pohjaisia. 
Ohjelmistopalvelujen tarkoitus on informaatiotekniikkaa apuna käyttäen tehos-
taa asiakkaiden kiinteistö- ja rakennusalan liiketoimintaa. (Medallal 2016, 8, 
Buildercomin 2015 mukaan.) 
 
3.1 BEM-palvelukokonaisuus 
Buildercomin palveluntarjonta koostuu nykyään jo hiljalleen väistyvän FacilityIn-
fon lisäksi uudesta BEM-palvelukokonaisuudesta eli rakennetun ympäristön 
tiedonhallintakokonaisuudesta. BEM-kokonaisuus on jaettu kolmeen osaan, 
kiinteistöhallintoon, rakennuttamiseen ja ylläpitoon. (Buildercom 2017a.) 
 
Kiinteistöhallinto-kokonaisuus sisältää BEM-kiinteistötiedot, BEM-
hankeohjelmoinnin sekä BEM-dokumenttiarkisto-osiot. Kiinteistötiedonhallinnan 
lisäksi osioon kuuluvat hankkeiden tai palveluiden kilpailutusmahdollisuus ja 
raportoinnit viranomaisille. (Buildercom 2017a.) 
 
BEM-rakennuttaminen on rakentamisen ja kunnossapidon tietopankkipalvelu 
koko rakennuksen elinkaaren ajalle sisältäen dokumentinhallinnan, työmaapäi-
väkirjan ja tarkastusasiakirjan, kopiointipalvelun sekä hankintalain mukaisen 
sähköisen kilpailutuksen. (Buildercom 2017a.)  
 
Ylläpito-osio on vastine vanhemmalle FaciityInfolle ja koostuu BEM-hoito- ja 
huolto-osasta, BEM-tilat- ja järjestelmät-osasta sekä kunnossapito-osiosta. Se 
on tietopalvelu koko kiinteistön huollon ja hoidon käsittelemiseen. Osio sisältää 
käyttöpäiväkirjan, palvelupyynnöt, huoltokalenterin, tila- ja järjestelmätiedot se-
kä kunnossapito-ohjelman. (Buildercom 2017a.) 
 
3.2 FacilityInfo 
Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy kehitti yhteistyössä Senaatti Kiinteistöjen 
kanssa internetpohjaisen Oivat-huoltokirjan heti internetin yleistyessä. Vuonna 
2001 palvelu siirtyi Buildercom Oy:lle ja sai nimen FacilityInfo. Vuonna 2003 
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FacilityInfosta alettiin tehdä uutta versiota. Helsingin kaupunki oli tilannut tuol-
loin kiinteistöhallintapalvelun, joka koskisi koko Helsingin kaupungin kiinteistö-
kantaa. (Buildercom 2017b.) 
 
FacilityInfo kuuluu Buildercom Oy:n tarjoamiin tiedonhallintajärjestelmiin. Palve-
lun käyttöä varten tarvitaan henkilökohtainen käyttäjätunnus ja salasana. Kiin-
teistökannan hoito, kunnossapitotoimenpiteet, kiinteistötyön seuranta ja valvon-
ta tehostuvat FacilityInfo-palvelun avulla. Toimenpiteiden vastuunjako myös 
helpottuu, samoin kuin ylläpitopalveluiden laatutason määrittely. (Valjus 2016, 
20, Buildercomin 2013 mukaan.) 
 
FacilityInfo on sähköinen kiinteistönhallintaohjelma. Sovellukseen on mahdollis-
ta tallentaa tietoja rakennuksista ja luoda huolto- ja kunnossapito-ohjelmat sekä 
kone- ja tilakortit rakennuksia varten. Sähköinen huoltokirja mahdollistaa vikail-
moitusten lähettämisen huoltohenkilökunnalle. Huoltokirja auttaa myös raken-
nusten korjauksien ja niihin liittyvien kustannusten suunnittelussa. (Pitkä 2016, 
7, Buildercomin 2016 mukaan.) 
 
FacilityInfo tarjoaa paljon hyötyjä sovelluksen käyttäjille. Huoltokirja on helppo-
käyttöinen ja helposti ylläpidettävissä ja se on myös rakentamismääräysko-
koelman mukainen. (Pitkä 2016, 10, Buildercomin 2016 mukaan.) Ennakoiva 
huoltokalenteri ilmoittaa, mitä huoltoja rakennukseen on tulossa. Tämä varmis-
taa huoltotöiden suorittamisen oikeaan aikaan sekä mahdollistaa huoltotöiden 
suunnittelun kustannustehokkaasti. Huoltokalenterista näkee myös jälkikäteen, 
mitä huoltoja rakennukseen on suoritettu ja milloin. Huoltokalenterissa näkyy 
eriteltyinä kiinteistön viikko-, kuukausi- ja vuositehtävät. (Medallal 2016, 9, Buil-
decomin 2015 mukaan.) 
 
Teknisiin koneisiin ja laitteisiin liittyvät tiedot löytyvät helposti ja ovat myös tulos-
tettavissa. Tiedot varaosalistauksista voidaan tehdä pikahakuna. Kaikki järjes-
telmän käyttäjät näkevät ylläpitoon ja hankkeisiin osallistuvien yhteystiedot. Ra-
kennusosien ja järjestelmien tiedot löytyvät helposti ja ovat käytettävissä, kun 
kiinteistöhoitoa kilpailutetaan tai laaditaan kuntakartoituksia tai suunnittelutoi-
meksiantoja. Paikantamispiirustuksista on nopeasti löydettävissä esimerkiksi 
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huoltokohteiden tai sulkujen sijaintitiedot. Ohjelmassa on dokumenttivarasto, 
josta näkee esimerkiksi tarvikeluettelon. Lisäksi kiinteistöjen pääpiirustukset on 






4 KIINTEISTÖTIETOJEN HALLINTA SYSMÄN KUNNASSA 
Sysmä on Päijät-Hämeessä, Päijänteen rannalla sijaitseva noin 4000 vakituisen 
asukkaan kunta. Sysmän kunta on erittäin suosittu kesämökkikunta, ja vapaa-
ajan asuntoja Sysmän kunnassa on määrällisesti lähes saman verran kuin vaki-
tuisia asuntoja. Kesäaikaan kunnan väkimäärä jopa kolminkertaistuu. (Sysmän 
kunta 2017a.) Kunnan vakituisen asukasmäärän ennustetaan laskevan vuoden 
2012 tasolta noin 20 % vuoteen 2040 mennessä (Verkkotietokeskus 2017). 
 
Sysmän kunta on viime vuosina sekä purkanut huonokuntoisia vanhoja kiinteis-
töjä että rakennuttanut uusia kiinteistöjä. Esimerkiksi viime vuosien aikana lei-
rintäalueelle on rakennettu uudet huolto- ja ruokailurakennukset. Satamaan on 
rakennettu uusi kahvila- ja huoltorakennus. Lisäksi Sysmässä on kunnostettu 
virastorakennusta sekä saneerattu kunnanviraston tiloihin uusi kirjasto. Lisäksi 
Sysmän kunnassa on tällä hetkellä selvitys käynnissä muun muassa uuden ter-
veyskeskusrakennuksen rakentamisesta. (Hoffren 2017; Mannila 2017.) 
 
4.1 Sysmän kunnan kiinteistökanta  
Sysmän kunnan omistamia tai osaomistamia kiinteistöjä on noin 50 kappaletta, 
jotka sisältävät kaikkineen yli eri 100 rakennusta. Näihin lukeutuvat muun mu-
assa asuinrakennukset, julkiset rakennukset sekä yhteiskuntatekniikkaan liitty-
vät tilat, kuten vesihuoltoon ja jätevesien käsittelyyn liittyvät rakennukset. Näi-
den lisäksi kunnan omistuksessa on suuri määrä tontteja sekä muita maa-
alueita. Osa asuinrakennuksista on suoraan kunnan omistuksessa ja osa 
asuinkiinteistöistä on yhtiöitetty kunnan 100 % omistamaan kiinteistöosakeyhti-
öön. Lisäksi kunnalla on omistusosuuksia muutamista yksityisistä asunto-
osakeyhtiöistä. (Hoffren 2017; Mannila 2017.) 
 
Kunnan strategiassa on mainittu velkaantumisen välttäminen ja se, että omat 
kiinteistöt sekä rakennukset otetaan huomioon tuottavuuden lisäämisessä. Ta-
lousarviossa ja toimintasuunnitelmassa onkin kiinnitetty huomiota erityisesti kiin-
teistöjohtamiseen ja talouden seurantaan. Esimerkiksi asuintalojen vuokra-
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asteen laskiessa liian alhaiseksi on kunnassa varauduttu järjestelyihin, joissa 
huonokuntoista ja kannattamatonta rakennuskantaa puretaan tarvittaessa pois. 
Kunta myös investoi vuosina 2017-2019 talonrakennukseen sekä kunnallistek-
niikkaan noin 9 miljoonaa euroa. (Sysmän kunta 2017b, 10, 15, 65-66.)  
 
4.2 Kiinteistötietojen arkistointi Sysmän kunnassa 
Kiinteistöjen ja rakennusten tiedot on Sysmän kunnassa perinteiseen tapaan 
arkistoitu paperisina versioina kunnanvirastolla sijaitsevaan arkistohuoneeseen. 
Tiedon hakeminen ja käyttäminen tällä tavalla on työlästä ja vie paljon aikaa. 
Uudempien rakennusten ja viime vuosina saneerattujen rakennusten osalta tie-
toa on saatavilla melko kattavasti myös sähköisenä, ja niitä ovat lisänneet Faci-
lityInfoon eri projekteissa muun muassa suunnittelijat sekä arkkitehdit. Uusissa 
projekteissa asiakirjat säilötään projektipankkeihin, kuten Buildercom Oy:n yllä-
pitämään Project Info-palveluun, josta asiakirjat ovat myös osallisten saatavilla. 
Myös useimpien kiinteistöjen kulutustiedot, kuten sähkön, veden ja kaukoläm-
mön osalta tallentuvat nykyään ulkoisiin järjestelmiin, kuten Energia Group Oy:n 
EnerKey-raportointipalveluun. (Hoffren 2017; Mannila 2017.)  
 
Työn aikana digitoidaan Sysmän kunnan arkistosta tärkeimpiä kiinteistöjä kos-
kevia tietoja sekä asiakirjoja tarkoituksenmukaisin osin sähköiseen muotoon ja 
tallennetaan järjestelmään. Kaikkea materiaalia ei ole tarkoituksenmukaista 
muuttaa sähköiseen muotoon, eikä tietojen digitointi myöskään poista tarvetta 
säilyttää osaa asiakirjoista edelleen paperisina versioina. Kunnassa olevilla lait-
teilla on mahdollista skannata asiakirjoja A3-kokoon saakka. Suurempikokoisille 
asiakirjoille, kuten piirustuksille käytetään ulkopuolista yritystä materiaalin digi-
toimiseen.  
 
Sovelluksen käytön kannalta paras tiedostomuoto säilöttäville sähköisille doku-
menteille on pdf-tiedosto, joka myös avautuu suoraan sovelluksen käyttöliitty-
mään. Tiedostojen tallentamiseen FacilityInfoon on syytä ottaa käyttöön yhdes-




4.3 Henkilöstö, käyttäjät ja vastuualueet 
Sysmän kunnassa ja kunnan teknisessä palvelukeskuksessa sovellusta käyttää 
aktiivisesti 9 henkilöä. Heistä 6 (tekninen johtaja, rakennustarkastaja, toimisto-
rakennusmestari, kaksi toimistosihteeriä sekä kunnan järjestelmäasiantuntija) 
työskentelevät pääasiallisesti kunnanvirastolla. Heidän lisäkseen sovellusta 
käyttää 3 kunnan omaa huoltohenkilöä, joiden varsinainen toimipiste sijaitsee 
muualla. Kaikkiaan käyttäjiä, joilla on sovellukseen käyttäjätunnus ja omaavat 
oikeuksia kunnan kiinteistöihin on noin 50 henkilöä. Lisäksi selvitetään muita 
mahdollisia sovelluksen käyttäjiä, kuten vuokra-asukkaita, joiden ei tarvitse kir-
jautua sovellukseen. (Hoffren 2017; Mannila 2017.) 
 
Sysmän kunnassa suuri osa kiinteistönhuollosta ja -hoidosta on kilpailutettu ja 
ulkoistettu ulkopuoliselle kiinteistönhoitoyritykselle. Kiinteistönhoitoyrityksen 
henkilöstöstä sovelluksen käyttäjiä Sysmän kunnan kiinteistöjen osalta on 4 
henkilöä. Kiinteistönhoitoyrityksellä on käytössään oma kiinteistöhuollon työnoh-
jaussovellus. Kupari Solutionsin toimittama Avux. Facilityinfon ja Avuxin integ-
raatiota on selvitetty, mutta tietojen siirron toteuttaminen on todettu liian kalliiksi 
ja vaikeaksi. Asuinkiinteistöjen, niin suoraan kunnan hallinnassa olevien kuin 
yhtiöitettyjenkin isännöinti on pääosin ulkoistettu. Isännöintiä hoitaa paikallinen 
tili- ja isännöintitoimisto, jossa sovellusta käyttää työn lähtötilanteessa 1 henkilö. 
Käyttäjien vastuualueet sovitaan yhteispalavereissa ja luodaan selkeät taulukot, 
joiden perusteella voidaan käydä läpi jokaisen kiinteistön osalta kiinteistön käyt-
täjät, tarvittavat käyttäjäroolit sekä tarvittavat palvelupyyntöjen ohjaukset. (Hof-
fren 2017; Mannila 2017.) 
 
4.4 Lähtötilanne ja työn eteneminen 
FacilityInfo on ollut käytössä Sysmän kunnassa vuodesta 2012, mutta sovelluk-
sen käyttö on ollut viime vuosina vajavaista. Sovelluksesta puuttuu kokonaan 
osa kunnan omistamista kiinteistöistä sekä suuri määrä vanhempiin kiinteistöi-
hin liittyviä kiinteistötietoja. Myös kiinteistöihin liittyvät yhteystiedot puuttuvat 
lähes kaikkien kiinteistöjen osalta. Asiakirjojen sähköiseen arkistointiin on sovit-
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tava yhteiset käytännöt. Sovitaan muun muassa menettelytavat tiedostojoen 
nimeämisessä ja tallennettavista tiedostomuodoista. 
 
Palaverissa 25.1.2017 kävi ilmi, että huoltokirjan käyttö FacilityInfossa jäänee 
kenties ainakin osittain puutteelliseksi, sillä huoltoyhtiöllä on käytössään oma 
kiinteistöhuollon työnohjaussovellus, jonka integrointi FacilityInfon kanssa yh-
teen toimivaksi on vaikea ja kallis toteuttaa. Se, missä kohteissa ja missä mää-
rin FacilityInfon huoltokirjaa jatkossa käytetään, sovitaan myöhemmissä palave-
reissa. Olisi kuitenkin ensiarvoisen tärkeää saada tieto jossain muodossa tal-
teen FacilityInfoon huoltoyhtiön käyttämästä Avux-järjestelmästä. Tieto voidaan 
toimittaa esimerkiksi erillisillä raporteilla tai molempien sovellusten samanaikai-
sella käytöllä. Jos esimerkiksi jossain vaiheessa kiinteistöhuoltoyhtiö vaihtuu, ei 
tietoja tehdyistä huolloista, korjauksista ja muista toimenpiteistä ole saatavilla 
sovelluksen kautta. Sovelluksen tärkeimmäksi ja käyttökelpoisimmaksi osaksi 
käyttäjät nimesivät kiinteistöjen perustietojen löytymisen sovelluksesta sekä 
tärkeimpien asiakirjojen säilytyksen, jolloin esimerkiksi rakennusten piirustukset, 
kuntoarviot ja muut tutkimukset sekä tarkastusasiakirjat ovat saatavilla verkon 
kautta, milloin ja missä tahansa. (Hoffren 2017, Mannila 2017.) 
 
Palaverissa 1.2.2017, jossa läsnä olivat kaikkien osapuolten edustajat, sovittiin 
lisättävät sovelluksen käyttäjät organisaatioittain. Uusia käyttäjätilejä päätettiin 
lisätä 4 kappaletta, huoltoyhtiön kahdelle huoltomiehelle sekä asiakaspalvelulle 
ja yksi uusi tunnus isännöintitoimiston asiakaspalvelulle. Näin ollen sovellusta 
aktiivisesti käyttävien määrä nousee 18 henkilöön. Myös muutamien käyttäjien 
oletusrooli muutetaan vastaamaan paremmin työnkuvaa. Lisäksi sovittiin palve-
lupyyntöjen käyttöönotosta sekä käytänteet palvelupyyntöjen käsittelyyn käyt-
töön ja käsittelyyn. Palaverissa käytiin myös läpi rakennus-, tontti- ja tilakorttien 
sisältö. Tilakortteihin päätettiin lisätä oma sarake tila- ja huoneistokohtaisia 
merkintöjä, kuten tehtyjä korjauksia ja saneerauksia varten. Huoltokalenterin 
jotkin tehtävät vaativat kuittauksen sovellukseen huoltosuorituksen jälkeen. 
Huoltoyhtiö käyttää eri sovellusta huoltotöiden kirjaamiseen, joten palaverissa 
päätettiin, että tarkoituksen mukaisten kiinteistöjen osalta huoltotyöt kirjataan tai 




Käyttäjistä, kiinteistöistä ja rooleista laaditaan taulukko (Liite 3), jonka avulla on 
helpompi hahmottaa kokonaisuutta. Vaakariveille merkitään sovelluksen käyttä-
jät sekä kohdekohtainen rooli kunkin pystyrivillä sijaitsevan kiinteistön kohdalle. 
Sysmän kunnan huoltohenkilöstö ja kiinteistöhuoltoyrityksen henkilöstö tarvitse-
vat käytännössä lähes identtiset oikeudet eri kohteisiin, sillä molemmat organi-
saatiot hoitavat useiden kiinteistöjen päivystyksen virka-ajan ulkopuolella sovi-
tuin vuoroin. Palaverissa 1.2.2017 käytiin läpi kaikki kohteet sekä käyttäjät. Pa-
laverissa havaittiin tarve huoltoyhtiön osalta kolmen uuden käyttäjätunnuksen 
perustamiseksi, Isännöintitoimiston osalta yhden uuden tunnuksen perusta-
miseksi. Kunnan osalta puolestaan vanhojen käyttäjien siivoamista sekä roolien 
uudelleen määrittelyä. Uudet käyttäjätunnukset tilattiin Buildercomin asiakas-
palvelusta. 
 
Sovelluksen kiinteistö-, rakennus-, tontti- ja tilakortit ovat html-tiedostoja, joten 
niiden muokkaaminen ja tarvittavien tietokenttien lisäämiset on helppo toteuttaa. 
Palaverissa tuli ilmi tarve tilakortin uudelle syöttökentälle, johon voidaan tallen-
taa huoneistokohtaisesti aiemmin tehtyjä toimenpiteitä ja muita oleellisia huomi-
oita. Tarkoituksena on auttaa jatkossa historiatietojen pysymiseen muistissa.  
 
22.2.2017 palaverissa oli läsnä kaikkien sidosryhmien edustajat sekä Builder-
com Oy:n edustaja Jussi Tarvainen. Palaverissa kartoitettiin yleisesti kunnan ja 
sidosryhmien tarpeita. Palaveri oli erittäin tärkeä projektin kannalta, sillä ulko-
puolisen asiantuntijan kanssa keskustelu sai selvästi aikaan käyttäjissä uutta 
innostusta ja kiinnostusta aiheeseen sekä sovellukseen ja sen käyttöön. Pala-
verissa sovittiin lisäksi asuintaloille soveltuvan palvelupakettikirjaston laatimi-
sesta. Palaverissa esiteltiin myös Buildercomin muita tuotteita kuten huoneisto-
tarkastus- sekä uudempaa mobiililaitteille optimoitua BEM-sovellusta. Lisäksi 
palaverissa pohdittiin myös niin kutsuttua käyttöönottokoulutusta, jossa pyrittäi-
siin saamaan kaikkien käyttäjien osalta hyvä startti sovelluksen käyttöön, (Hof-
fren, Leppänen, Mannila, Tarvainen & Virtanen 2017.) 
 
Buildercom Oy uudisti verkkosivustonsa 24.2.2017. Tämä tapahtui kesken 
opinnäytetyön teoriaosuuden kirjoittamista. Sivustolla ollut tieto FacilityInfo-
sovelluksesta poistui käytännössä verkosta kokonaan. Yritys on lanseerannut 
23 
 
uuden BEM-sovelluksen, jota tarjotaan teknologiapäivityksenä myös vanhoille 
käyttäjille. FacilityInfoa koskien joudutaan työssä nyt siis käyttämään osittain 
toissijaisia lähteitä.  
 
7.3.2017 järjestettiin Sysmän kunnanvirastolla neuvotteluhuoneessa koulutus-
tapahtuma, jossa pyrittiin sopimaan yhteiset pelisäännöt järjestelmän käytölle 
sekä perehdyttää sovelluksen käyttäjät sovelluksen käyttöön. Koulutuksen vetä-
jänä toimi Buildercom Oy:n Jussi Tarvainen. Koulutukseen osallistui kaikkiaan 9 
henkilöä kunnan, kiinteistönhoitoyrityksen sekä isännöintitoimiston henkilöstös-
tä. Osa koulutukseen osallistujista ei ollut käyttänyt sovellusta aiemmin. Myös 
muut käyttäjät olivat käyttäneet sovellusta käyttäjätkin verrattain vähän.  Koulu-
tus painottui käyttäjien kannalta oleellisimpiin osiin, kuten oli aiemmin yhdessä 
sovittu. Kouluttaja kävi yksityiskohtaisesti osallistujien kanssa läpi sovitut asiat 













Opinnäytetyö käsittelee kiinteistöjohtamisen pääperiaatteita sekä Sysmän kun-
nan teknisen palvelukeskuksen huoltokirja- ja tiedonhallintasovelluksen, Buil-
dercom Oy:n tuottaman FacilityInfon käyttöönottoa. Työn tavoitteena oli saattaa 
Sysmän kunnan omistamien ja hallitsemien kiinteistöjen tiedot ajan tasaisiksi ja 
sähköiseen muotoon sovellukseen, jolloin tieto on helposti saatavilla sovelluk-
sen kautta missä tahansa ja milloin tahansa. Lisäksi työn tavoitteena oli sähköi-
sen huoltokirjan käyttöönotto sekä henkilöstön kouluttaminen ja sitouttaminen 
sovelluksen käyttöön. Työn liitteenä on myös laatimani oppaat (Liitteet 2 ja 3) 
henkilöstölle sovelluksen tärkeimpien toimintojen käyttämiseen. Toinen oppaista 
on tarkoitettu pääasiallisesti sovelluksen ylläpitoon ja laajempaan käyttöön sekä 
toinen pikaopas palvelupyyntöjen kirjaamiseen järjestelmään. 
Tavoitteet täyttyivät pääosin melko hyvin. Pidin erittäin tärkeänä henkilöstölle 
tarkoitettua koulutusta, jonka lopulta piti Buildercom Oy:n Jussi Tarvainen. 
Osaavan kouluttajan rooli on tärkeä, jotta osallistujille voidaan neuvoa sovelluk-
sen käyttöä helposti ja selkeästi sekä madaltaa näin ollen kynnystä sovelluksen 
käyttöönottoon käyttäjien keskuudessa.  
Opinnäytetyölle oli selkeä tarve Sysmän kunnassa, jonne sovelluksen käyttöoi-
keus oli hankittu jo vuonna 2012, mutta käyttö oli hiipunut vuosien saatossa eri 
tekijöiden vaikutuksesta. Ehkä suurin osatekijä oli ollut henkilöstömuutokset, 
joiden vuoksi käyttö oli jäänyt vähäiseksi, eivätkä kiinteistöjen tiedot eivät olleet 
enää kaikilta osin ajantasaisia johtuen kiinteistökannan muutoksista sekä niihin 
kohdistuneiden muutostöiden ja saneerauksien vuoksi. Toisaalta tehokkaalla ja 
määrätietoisella johtamisella sovelluksen käyttö olisi varmaan alun jälkeenkin 
jatkunut hyvänä riippumatta henkilöstömuutoksista. Tärkeää on se, että sovellus 
on nyt käytössä, sillä sen vuotuiset kustannukset ovat kuitenkin tuhansia euroja. 
Opinnäytetyön tekeminen opetti minulle uuden sovelluksen tehokkaan käytön 
lisäksi myös pääperiaatteet kiinteistöjohtamiseen sekä kiinteistöjen huoltamisen 
organisointiin. Työssä oli mahdollisuus verrata teoriaa ja käytäntöä erään orga-
nisaation ja siihen liittyvien yhteistyötahojen toiminnassa. Uskon tämän opin-
näytetyöprosessin läpikäymisen hyödyttävän myös rakennus- ja yhdyskunta-
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tekniikan opinnoissani, joita suoritan myös samanaikaisesti. Opinnäytetyön aihe 
oli mielenkiintoinen sekä ajankohtainen, sillä samojen asioiden parissa työsken-
telin Sysmän kunnan teknisessä palvelukeskuksessa. 
Opinnäytetyön jatkotutkimusaiheita voisivat olla esimerkiksi kunnan kiinteistö-
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Liite 1.  FacilityInfo – opas sovelluksen käyttäjille Sysmän kunnassa 
Liite 2.  FacilityInfo – Ohje palvelupyynnön luomiseen 
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